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Comentarios	  sobre	  Proyecto	  de	  Ley	  Provincial	  de	  Administración	  de	  Nuevos	  
Sistemas	  Inmobiliarias	  	  
	  
Proyecto	  presentado	  por	  la	  Senadora	  Provincial	  Silvia	  Calvi,	  Abril	  2012.	  	  	  	  Dra.	  Sonia	  Roitman	  	  19	  de	  noviembre	  de	  2012	  	  Los	  presentes	  comentarios	  no	  se	  realizan	  como	  especialista	  en	  derecho,	  sino	  como	  socióloga	   y	   planificadora	   urbana	   que	   ha	   investigado	   el	   desarrollo	   de	   las	  urbanizaciones	  en	  Argentina	  y	  en	  otros	  países	  latinoamericanos	  desde	  1998.	  	  Así	   mismo,	   como	   investigadora	   formo	   parte	   activa	   desde	   2003	   de	   la	   Red	  Internacional	   de	   Investigación	   sobre	   ‘Gobernabilidad	   Privada	   Urbana’	  (http://www.gated-­‐communities.de/,	   también	   se	   puede	   revisar	  http://www.brighton.ac.uk/gated2013/)	  que	  se	  reúne	  cada	  dos	  años	  en	  diferentes	  ciudades	  mundiales	  para	  analizar	  estos	   fenómenos,	  entre	   los	  que	  se	  encuentra	   la	  expansión	  de	  Urbanizaciones	  Cerradas.	  	  
Comentarios	  generales:	  1-­‐	  Es	  necesario	   y	   urgente	  que	   exista	   legislación	  nacional	   y	   provincial	   que	   regule	  sobre	   el	   desarrollo	   de	   Urbanizaciones	   Cerradas	   (UC),	   su	   funcionamiento,	  administración,	   derechos	   y	   obligaciones	   de	   los	   promotores	   inmobiliarios,	   de	   los	  propietarios	   (o	   co-­‐propietarios)	   y	   residentes	   y	   de	   las	   empresas	   a	   cargo	   de	   su	  administración,	   como	   así	   también	   establecer	   claramente	   los	   derechos	   y	  responsabilidades	  de	  los	  gobiernos	  locales,	  provinciales	  y	  nacionales	  sobre	  las	  UC.	  	  	  2-­‐	   La	   actual	   inexistencia	   de	   legislación	   provincial	   sobre	   UC	   genera	   gran	  discrecionalidad	  en	  el	  tratamiento	  de	  estos	  proyectos.	  En	  el	  caso	  de	  los	  gobiernos	  municipales,	  existen	  disparidades	  respecto	  a	  su	  tratamiento.	  	  	  3-­‐	   No	   parece	   apropiado	   realizar	   un	   proyecto	   de	   ley	   que	   englobe	   proyectos	  inmobiliarios	   de	   tan	   diferente	   índole	   como	   un	   parque	   industrial,	   un	   cementerio	  privado	  y	  una	  urbanización	  cerrada.	  No	  sólo	  tienen	  usos	  de	  suelo	  y	  funciones	  muy	  diferentes,	  sino	  diferentes	  responsabilidades	  de	  las	  personas	  que	  viven,	  trabajan	  o	  utilizan	  estos	  espacios.	  Por	  lo	  tanto	  parecería	  más	  adecuado	  que	  cada	  uno	  de	  estos	  tipos	  de	  proyectos	  contara	  con	  legislación	  específica.	  	  	  4-­‐	   Se	   debería	   establecer	   en	   un	   proyecto	   de	   ley	   sobre	   UC,	   que	   los	   promotores	  inmobiliarios	   tienen	   la	  responsabilidad	  de	  dar	   la	   información	  pertinente	  sobre	  el	  tipo	  de	  propiedad	   (en	  este	   caso,	   según	  propone	  este	  proyecto,	   en	  condominio)	  y	  qué	   implica	   vivir	   en	   UC.	   Es	   frecuente	   que	   los	   propietarios	   no	   reciban	   esta	  información	  y/o	  desconocen	  el	  significado	  de	  este	  tipo	  de	  régimen	  propiedad.	  	  	  5-­‐	   La	   ley	   debería	   establecer	   cuál	   es	   el	   procedimiento	   a	   seguir	   en	   aquellos	   casos	  donde	  las	  UC	  se	  encuentran	  fuera	  de	  la	  ley	  ya	  que	  no	  han	  sido	  aprobada
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normativa	   vigente	   o	   presentan	   irregularidades/contradicciones	   en	   su	   dominio,	  representando	  un	  grave	  perjuicio	  para	  sus	  propietarios/residentes.	  	  6-­‐	   Resulta	   importante	   que	   un	   proyecto	   de	   Ley	   para	   regular	   UC	   mencione	  explícitamente	   cuáles	   son	   las	   obligaciones	   y	   deberes	   de	   sus	   propietarios	   (o	   co-­‐propietarios)	  con	  respecto	  al	  municipio	  y	  con	  respecto	  a	  la	  comunidad	  en	  general,	  principalmente	   respecto	  a	   los	   ‘barrios	  abiertos’	   existentes	  en	  el	  mismo	   territorio	  con	   anterioridad	   a	   la	   construcción	   de	   las	   UC.	   Existen	   muchos	   antecedentes	   de	  problemas	  derivados	  por	  la	  no	  explicitación	  de	  estos	  deberes	  y	  responsabilidades.	  	  	  	  	  
Comentarios	  específicos:	  	  7-­‐	  Los	  Clubes	  de	  Campo	  NO	  nacieron	  en	  la	  década	  del	  ’70	  en	  Buenos	  Aires.	  Fue	  en	  esta	   época	   en	  donde	  muchos	   de	   ellos	   cobraron	  mayor	   relevancia	   pero	   varios	   de	  ellos	  fueron	  creados	  con	  mucha	  anterioridad.	  Las	  Tortugas	  Country	  Club,	  en	  Pilar	  es	  el	  club	  de	  campo	  más	  antiguo	  del	  país	  y	  fue	  creado	  en	  1930.	  	  	  8-­‐	  No	  parece	  adecuado	  definir	  estos	  emprendimientos	  como	  ‘espacios	  verdes’	  (Art.	  4º)	  ya	  que	  esta	  no	  es	  una	  característica	  que	  esté	  siempre	  presente	  en	   las	  UC.	  Sin	  entrar	  en	  la	  discusión	  de	  si	  debería	  siempre	  estar	  presente	  o	  no,	  la	  realidad	  indica	  que	   no	   es	   así	   en	   el	   caso	   de	   la	   Provincia	   de	  Mendoza.	   ¿Qué	   pasará	   entonces	   con	  aquellos	   proyectos	   que	   tienen	   una	   reducida	   o	   inexistente	   superficie	   verde?	   	   Se	  debería	  buscar	  otra	  definición	  que	  no	  genere	  problemas	  en	  el	  futuro.	  	  	  9-­‐	   El	   Art.	   4º	   establece	   que	   estos	   ‘conjuntos	   inmobiliarios’	   tendrán	   acceso	  restringido.	   Es	   necesario	   que	   se	   establezca	   explícitamente	   en	   qué	   consiste	   esta	  restricción	  y	  para	  quienes	  se	  aplica	  (o	  no	  se	  aplica).	  Por	  ejemplo,	  ¿qué	  sucede	  en	  el	  caso	  de	  servicios	  de	  ambulancia	  o	  policiales?	  	  	  10-­‐	   En	   el	   presente	   proyecto,	   hay	   muchas	   imprecisiones	   que	   pueden	   generar	  futuros	  problemas.	  Por	  ejemplo,	  el	  Art.	  17º	  menciona:	  “cuando	  las	  dimensiones	  de	  la	   Unidad	   Inmobiliaria	   Cerrada	   lo	   permitan,	   se	   construirán	   parques	   comunes	  internos,	   debidamente	   parquizados”.	   Sería	   necesario	   que	   se	   estableciera	   más	  claramente	   cuáles	   son	   estas	   dimensiones	   y	   qué	   tipo	   de	   parque	   (función,	  localización,	  superficie,	  etc.)	  se	  deberá	  construir.	  	  	  11-­‐	   El	   Art.	   23	   establece	   que	   “los	   copropietarios	   de	   las	   Unidades	   Inmobiliarias	  Cerradas	  tendrán	  a	  su	  cargo	  obligaciones	  y	  deberes	  para	  con	  sus	  vecinos	  y	  con	  el	  municipio	   del	   cual	   forma	   parte…”.	   Esto	   no	   especifica:	   a)	   ¿cuáles	   son	   las	  obligaciones	   para	   con	   el	   municipio?	   (pagar	   tasas	   e	   impuestos?);	   b)	   ¿qué	   se	  entiende	  por	   ‘vecinos’?	   	   ¿se	  refiere	  a	  otras	  personas	  que	  viven	  dentro	  de	  al	  UC	  o	  fuera	   en	   el	   área	   circundante?	   En	   cualquiera	   de	   estos	   casos,	   ¿cuáles	   son	   estas	  obligaciones	  y	  deberes?	  	  12-­‐	   El	   Art.	   25º	   no	   establece	   cuáles	   son	   los	   ‘niveles	   tolerables	   de	   inmisión’	   ni	  cuándo	  se	  establecerán	  o	  cómo	  se	  actualizarán.	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13-­‐	   El	   Art.	   28º	   debería	  mencionar	   si	   resulta	   obligatorio	   o	   no	   la	   creación	   de	   una	  asociación	   con	   personería	   jurídica	   que	   actúe	   como	   responsable	   civil	   por	   lo	   que	  sucede	  dentro	  de	  las	  áreas	  comunes	  (Ejemplo:	  si	  hay	  un	  accidente	  en	  la	  calle,	  quién	  es	  responsable	  legal?)	  	  	  	  	  	  
